Sygnatura akt XII C 493/14

WYROK CZESCIOWY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 30 czerwca 2016 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Hanna Ratajczak

Protokolant:Starszy sekretarz sagdowy K. O.

po rozpoznaniu w dniu 30 czerwca 2016 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa E. N.

przeciwko (...) spotka z o.o.

- 0 zaplate

Zasadza od pozwanego na rzecz powodki tytulem odszkodowania za spadek wartoéci nieruchomosci potozonej w P.
przy ul., (...) zapisanej w ksiedze wieczystej Sadu Rejonowego Poznan Stare Miasto w P. pod nr Kw (...) kwote 118.700z1
(sto osiemnascie tysiecy siedemset zlotych ) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 25 stycznia 2014r. do dnia zaplaty.

/-/H. R.

UZASADNIENIE

E. N. domagala sie od (...) spélka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedziba w P. zaplaty 100.000 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od 25 stycznia 2014 r. do dnia zaplaty, a takze zasadzenia od pozwanego na rzecz powodki
kosztow procesu, w tym kosztdéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu
wyjasnila, ze jest whadcicielka dwdch nieruchomosci, a na dochodzona kwote skladaja sie:

- kwota 30.000 zl tytulem odszkodowania za spadek warto$ci jej nieruchomosci powodki polozonej w P. przy ul. (...),

- kwota 35.000 z} tytutem odszkodowania zwigzanego z konieczno$cia poniesienia nakladéw akustycznych w budynku
mieszkalnym powodki na nieruchomosci w P. przy ul. (...),

- kwota 20.000 z} tytulem odszkodowania za spadek wartosci jej nieruchomosci powo6dki polozonej w P. przy ul. (...),

- kwota 15.000 zl tytulem odszkodowania zwigzanego z koniecznoS$cig poniesienia nakladéw akustycznych w budynku
powddki na nieruchomoscei w P. przy ul. (...).

Powodka wskazala, Ze niniejszym pozwem dochodzi zaplaty odszkodowania za szkode wywolana dzialalno$cia
lotniska P. - . w P. j. halasem emitowanym przez lotnisko, a takze faktem wprowadzenia wokot lotniska obszaru
ograniczonego uzytkowania. Wskazala, ze w strefie tej zlokalizowane sa nalezace do powodki nieruchomosci.
Jednym ze skutkow dzialalnoSci lotniska i wzrastajacego w ostatnich latach halasu, co skutkowalo wprowadzeniem
strefy ograniczonego uzytkowania, jest spadek wartosci nieruchomosci powddki. Argumentowala, ze w zwigzku z
obnizeniem wartoSci nieruchomo$ci poniosta szkode majatkowa, ktéra pozwany winien naprawi¢. Powddka wezwala
pozwanego do dobrowolnego naprawienia szkody, jednak jej Zadanie nie zostalo spelnione.

W odpowiedzi na pozew (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibg w P. wnidst o oddalenie powodztwa
w calodci i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego



wedlug norm przepisanych wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa. Podal, ze nie podziela stanowiska powodki
odnoénie powstania szkody w zwigzku z opisanymi w pozwie okoliczno$ciami. Zaprzeczyt, by okolicznosci te wywolaly
spadek warto$ci nieruchomosci powodki. Wskazal, ze nieruchomo$¢ powo6dki zostala nabyta za cene uwzgledniajgca
funkcjonowanie w sasiedztwie lotniska. Ponadto lotnisko emituje stosunkowo niewielka iloé¢ halasu, a biorac pod
uwage polozenie nieruchomosci w stosunku do lotniska, halas docierajacy do niej nie jest znacznie odczuwalny. Sam
fakt utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania nie wyplynal na warto$¢ nieruchomosci powddki. Co istotne
obszar ograniczonego uzytkowania utworzono z uwagi na mozliwo$¢ zaistnienia maksymalnego natezenia halasu. Nie
jest to rownoznaczne z tym, ze halas w takim natezeniu istnieje caly czas. Pozwany czyni starania o to, by poziom
halasu w jak najwiekszym stopniu zminimalizowad.

Strony w toku procesu podtirzymaly swe stanowiska procesowe z tym, ze powddka rozszerzyla powddztwo w
odniesieniu do nieruchomoéci polozonej w P. przy ul (...), domagajac sie ostatecznie 165.643 z} (118.700 zt z tytulu
odszkodowania za spadek warto$ci i 46.843 zt za naklady akustyczne) wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty
120.000 zt od dnia 25 stycznia 2014 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 45.543 zl od dnia doreczenia pozwanemu odpisu
pisma rozszerzajacego powddztwo do dnia zaplaty. Jednoczeénie powddka wniosta o wydanie wyroku cze$ciowego w
zakresie ubytku warto$ci nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...).

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

W P. zlokalizowane jest lotnisko P. — L., ktore jest wlasnoScig (...) spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba
w P.. Lotnisko to powstalo przed I wojna §wiatowa i jest najstarszym lotniskiem w Polsce. W okresie transformacji
ustrojowej przystapiono do modernizacji lotniska. W 1997 r. utworzono pozwana spobtke. Pozwany przystapil do
modernizacji lotniska i w2001 r. oddal do uzytku dwa nowoczesne terminale: pasazerski i cargo oraz nowoczesna plyte
postojowa. Od 2008 r. lotnisko jest przystosowane do obstugi ruchu lotniczego w strefie S.. W kilku ostatnich latach
wzroslo zapotrzebowanie na ustugi lotnicze obslugiwane przez (...). W 2000 r. z portu skorzystalo 227.847 pasazerow
i zanotowano wowczas 13.225 operacji lotniczych, natomiast w 2008 r. liczba pasazeréw wyniosla juz 1.274.679 przy
23.609 operacjach lotniczych. W 2012 r. liczby te wynosily odpowiednio 1.594.929 i 25.256

Dowod: okolicznoS$ci niesporne, a nadto decyzja (...) z 28.02.2011 1. (k. 59-62, 77v.-81), informacja odno$énie sposobu
wdrozenia warunkéw realizacji projektu (k. 65-67)

W dniu 30 stycznia 2012 r. Sejmik Wojewddztwa (...) podjat uchwale nr XVIII/302/12 w sprawie utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-L. w P.. Uchwala utworzyla obszar ograniczonego uzytkowania
dla lotniska P.-£. w P., ktorego zarzadcg jest (...) Sp. z o0.0. Uchwala wyznaczyla zewnetrzng granice obszaru
ograniczonego uzytkowania na podstawie: 1) izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD =
55 dB, pochodzacego od startéw, ladowan i przelotow statkow powietrznych; 2) izolinii rbwnowaznego poziomu
dzwieku A dla pory nocy LAeqN = 45 dB, pochodzacego od startéow, ladowan i przelotéw statkéw powietrznych;
3) izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 50 dB, pochodzacego od pozostalych zrodel
halasu zwigzanych z dzialalno$cia lotniska; 4) izolinii réwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory nocy LAeqN =
40 dB, pochodzacego od pozostalych zrodel halasu zwigzanych z dzialalno$cig lotniska. W obszarze ograniczonego
uzytkowania wyodrebniono dwie strefy: 1) zewnetrzna, ktdrej obszar od zewnatrz wyznacza linia bedaca granica
obszaru ograniczonego uzytkowania, a od wewnatrz linia bedaca obwiednia izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku
A dla pory dnia LAeqD = 60 dB oraz dla nocy LAeqN = 50 dB, pochodzacego od startéw, ladowan i przelotow
statkobw powietrznych oraz izolinii réwnowaznego poziomu dZwieku A dla pory dnia LAeqD = 55 dB oraz dla nocy
LAegN = 45 dB, pochodzacego od pozostalych Zrédel halasu zwigzanych z dzialalnoScig lotniska; 2) wewnetrzna,
ktorej obszar od zewnatrz wyznacza linia bedgca obwiednia, o ktérej mowa w pkt 1, a od wewnatrz linia biegnaca
wzdluz granicy lotniska. W uchwale wprowadzono wymagania techniczne dotyczace budynkéw polozonych w strefie
wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania w postaci obowigzku zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego
w budynkach z pomieszczeniami wymagajacymi ochrony akustycznej poprzez stosowanie przegréd budowlanych
o odpowiedniej izolacyjnosci akustycznej. W uchwale wskazano, ze przez odpowiednia izolacyjno$é akustyczng
przegrod budowlanych nalezy rozumieé izolacyjno$¢ akustyczna okreslong zgodnie z Polskimi Normami w dziedzinie



akustyki budowlanej z uwzglednieniem poziomu halasu powodowanego przez starty, ladowania, przeloty statkow
powietrznych, operacje naziemne i inne zrédla halasu zwigzane z funkcjonowaniem lotniska, przy zapewnieniu
wymaganej wymiany powietrza w pomieszczeniu, a takze wymaganej izolacyjnoéci cieplnej. Wskazano réwniez, ze
przez wlasciwy klimat akustyczny w budynkach rozumie sie poziom dZwieku zgodny z obowigzujacymi Polskimi
Normami w dziedzinie akustyki budowlanej. Uchwala ta weszla w zycie 28 lutego 2012 r.

Dowéd: okolicznosci bezsporne, a ponadto wynikajace z kopii uchwaty nr XVII1/302/12 Sejmiku Wojewddztwa (...)
z dnia 30 stycznia 2012r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-L. w P. (k. 17-18).

E. N. jest wlascicielka nieruchomosci potozonej w niedalekiej odlegloéci od lotniska P. — L., w miejscowoSci P., gmina
T., przy ul. (...), stanowiaca dzialke nr (...), o pow. 0,0689 ha. Dla nieruchomoéci tej Sad Rejonowy Poznan-Stare
Miasto w P. prowadzi ksiege wieczystg o nr kw (...). Nieruchomo$é nie jest obciazona zadnym ograniczonym prawem
rzeczowym.

Miejscowo$é P. polozona jest we wschodniej czedci gminy, graniczy z P.. Dzieki korzystnemu potozeniu stanowi
zaplecze mieszkaniowe dla oséb pracujacych na terenie P.. Posiada infrastrukture handlowo-uslugowa i os§wiatowa.
Nieruchomo$¢é ma dostep do sieci elektroenergetycznej, wodno-kanalizacyjnej i gazowej. Dzialka stanowigca
nieruchomo$¢ powddki ma ksztalt prostokata, ogrodzona jest od frontu przestami metalowymi na shupkach
murowanych oraz siatka na stupkach stalowych. Ma bezposredni dostep do drogi publicznej o urzadzonej nawierzchni
utwardzonej. CzeScia skladowa dzialki jest dom jednorodzinny, podpiwniczony, dwukondygnacyjny budynek
mieszkalny w zabudowie wolnostojacej oraz budynek gospodarczy. Niezabudowana cze$é gruntu zagospodarowana
jest trawnikiem i nasadzeniem drzew i krzewow. Dojscie do budynku oraz wjazd na dzialke jest utwardzone kostka
betonowa.

Budynek posadowiony na dzialce zbudowany jest na zelbetowych fundamentach, z bloczkéw betonowych oraz cegly z
kratowki ceramicznej. Posiada stropy z plyty suprema i gladzi cementowej, zostal ocieplony plytami styropianowymi
i otynkowany. Wewnatrz domu znajduja sie schody z konstrukeji zelbetowej. Dom pokryty jest dachem plaskim.
Pomieszczenia sanitarne wylozone sg plytkami. Drzwi wewnetrzne wykonane sa z drewna, za$ okna PCV z szybami
zespolonymi skonstruowane zaopatrzono w zaluzje zewnetrzne. Na podtogach znajduja sie parkiet, panele podlogowe,
wykladzina dywanowa i plytki ceramiczne. Sciany s3 pomalowane. W budynku znajduja sie instalacje: gazowa,
elektryczna, wodno-kanalizacyjna, a takze wentylacja grawitacyjna i centralne ogrzewanie. Jest on podpiwniczony, w
piwnicy znajduje sie pralnia, kotlownia, pomieszczenie gospodarcze. Na parterze domu zlokalizowane sg trzy pokoje,
kuchnia, jadalnia lazienka, pomieszczenie gospodarcze, wiatrotap i komunikacja. Na pietrze znajduje sie cztery pokoje,

kuchnia, lazienka i komunikacja. Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi lgcznie 207,5 m®. Taki stan budynek ten
prezentowatl w dniu 28 lutego 2012r.

Na obszarze, na ktérym polozona jest nieruchomo$¢ nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. W obowiazujacym Studium uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego gminy T. teren,
na ktérym polozona jest nieruchomo$¢ powodki oznaczono symbolem M.4 — teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej o duzej intensywnosci.

Z dniem 28 lutego 2012 r. nieruchomoé¢ powodki znalazlta sie w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego
uzytkowania lotniska P. — E...

Dowdd: wydruk z tresci ksiegi wieczystej o nr (...) (k. 17-25), opinia bieglego K. R. z 1 maja 2015r. (k. 138-197)
uzupehiona przestuchaniem na rozprawie (k. 259-263)

Wartoé¢ nieruchomosci powodki w zwigzku z funkcjonowaniem lotniska i w zwigzku z wprowadzeniem uchwalg
Sejmiku Wojewodztwa (...) nr XVIII/302/12 obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — L. w P. ulegta
zmniejszeniu o 118.700 zl.

Dowdd: opinia bieglego K. R. z 1 maja 2016 r. (k. 138-197) uzupeliona przestuchaniem na rozprawie (k. 259-263).



Sejmik Wojewodztwa (...) uchwalg z dniem 30.01.2012 r., wprowadzil strefe ograniczonego uzytkowania wokot
lotniska P.- L., przede wszystkim z uwagi na spodziewany poziom halasu. Na poziom cen rynkowych wplywa m. in. tzw.
Swiadomy nabywca. Planowany w przyszlo$ci wzrost intensywnosci lotéw nie daje mozliwo$ci poznania faktycznym
wlascicielom i potencjalnym nabywcom skali przyszlych utrudnien i ograniczen z tego tytutu. Sam fakt wprowadzenia
strefy ograniczonego uzytkowania ze wzgledu na spodziewany poziom halasu lotniczego powoduje, ze wlasciciele
nieruchomos$ci polozonych w jej granicach, w tym potencjalni ich nabywcy, musza liczy¢ sie z odpowiednimi
niedogodnoéciami tak w sposobie zagospodarowania, jak i w sposobie ich uzytkowania. Swiadomoéé uczestnikow
rynku o potencjalnym podwyzszonym ryzyku zamieszkiwania w okolicach lotniska, a w szczego6lnosci w obrebie
utworzonego wokoét niego specjalnego obszaru ograniczonego uzytkowania, powoduje utrate wartoSci nieruchomosci.
Ograniczenia i niedogodno$ci w wykorzystywaniu nieruchomoéci zgodnie z przeznaczeniem sa zwigzane miedzy
innymi z halasem lotniczym, ktérego warto$¢ przekracza granice halasu wyrazonego wskaznikiem rownowaznego
poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 60 dB oraz dla nocy LAegN = 50 dB, pochodzacego od startow, ladowan
i przelotow statkéw powietrznych, ustalonego we wskazanej wyzej uchwale. W miejscu polozenia nieruchomosci
powddki rownowazny poziom dZwieku A wynosi w dzien 60,00 dB, a w nocy 50,00 dB.

Dowdd: opinia bieglego K. R. z 1 maja 2016 r. (k. 138-197) uzupelniona przestuchaniem na rozprawie (k. 259-263),
decyzja (...) z 28.02.2011 . (k. 59-62, 77v.-81).

Pismem z dnia 14 stycznia 2014r. powddka wezwala pozwanego do zaplaty odszkodowania za szkode powstalg na
skutek funkcjonowania lotniska oraz utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania. Domagala sie miedzy innymi
zaplaty odszkodowania z tytulu zmniejszenia warto$ci nieruchomosci potozonej w P., ul. (...), w wysoko$ci 120.000
z} w terminie 7 dni od otrzymania wezwania. Wezwanie do zaplaty zostato doreczone pozwanemu w dniu 16 stycznia
2014 r. Pozwany nie spelnil dobrowolnie zadania powodki.

Dowdd: kopia zgloszenia roszczenia z dnia 14 stycznia 2-014 r. z dowodem doreczenia (k. 31)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych w tresci uzasadnienia dokumentéw prywatnych i
urzedowych, a takze kopii dokumentéw i opinii bieglego z zakresu szacowania wartoéci nieruchomosci K. R. (2),
uzupekliong przestuchaniem na rozprawie.

Rozpoczynajac rozwazania dotyczace oceny dowodow wskazaé nalezy, ze spornym w niniejszej sprawie byto czy
na skutek dzialalno$ci lotniska P. — L. i wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania uchwala Sejmiku
Wojewoddztwa (...) doszlo do utraty wartoSci nieruchomosci powoddki, zlokalizowanej w P. przy ul. (...). Pozostale
okolicznoSci sprawy pozostawaly wlasciwie poza sporem. Ustalenie, czy wplyw istnienia lotniska oraz wprowadzenia
oou mial wplyw na warto$¢ nieruchomosci powodki a jesli tak, to w jakim stopniu, wymagala wiadomo$ci specjalnych.
Dlatego na okolicznosci te Sad dopuscil dowdd z opinii bieglego z zakresu szacowania warto$ci nieruchomosci.

W mysél art. 244 § 1 k.p.c. dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisanej formie przez powolane do tego organy
wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowia dowéd tego, co zostalo w nich urzedowo
zaswiadczone. Z kolei w Swietle brzmienia art. 245 k.p.c. dokument prywatny stanowi dowod tego, ze osoba, ktéra go
podpisala, zlozyla oswiadczenie zawarte w dokumencie. Strony nie kwestionowaly prawdziwo$ci zgromadzonych w
aktach sprawy dokumentéw, a i Sad nie znalazl podstaw, by czynié to z urzedu. Ustalenia faktyczne w sprawie Sad opart
takze na treSci kopii dokumentoéw, ktore co prawda dokumentami nie sa, jednak odzwierciedlaja tre$¢ dokumentow,
dlatego posiadaja znaczng moc dowodow3.

Ustalenia faktyczne w sprawie Sad oparl takze na tresci opinii biegtego K. R. (2) zmaja 2015 r. uzupelnionej zeznaniami
zozonymi na rozprawie w dniu 9 lipca 2015 r. W ocenie Sadu opinia sporzadzona zostala w sposo6b jasny, rzeczowy
i przejrzysty. Biegly wskazal, na czym oparl dane niezbedne do wydania opinii, z jakich korzystal Zrodel i jaka
postuzyt sie metodologia. W sposoéb zrozumialy przedstawil wnioski opinii. Sad nie miat tez watpliwoéci co do tego,
ze biegly posiada kompetencje i do§wiadczenie potrzebne dla wydania opinii w sprawie. Odnoszac sie do uwag
pozwanego biegly wyjasnil i uzasadnit dobor okreslonych nieruchomosci dla przeprowadzenia analizy poréwnawczej.



Biegly odniost sie rowniez do zastrzezen pozwanej odno$nie wyboru metodologii obliczen. Wskazal, ze przyjeta
przez niego metoda jest prawidlowa i prowadzi do uzyskania adekwatnych wynikow. Jego zdaniem przyjecie metody
statystycznej, postulowanej przez pozwanego, nie zmieniloby wnioskéw opinii. W tym miejscu wskazac nalezy, ze Sad
nie podzielil watpliwo$ci pozwanego wzgledem metody prowadzenia obliczen przez bieglego. W ocenie Sadu treéc
opinii odpowiada prawu, w szczego6lnoSci jest zgodna z treScig § 4 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109). W §
4 ust. 2 rozporzadzenia wskazano metody sporzadzania operatu szacunkowego. Z treSci tego przepisu nie wynika,
by ktéras z nich byla nadrzedna. Do bieglego nalezy wiec wybér jednej z tych metod i zdaniem Sadu opinii nie
mozna czyni¢ zarzutu co do nietrafnego wyboru metody tak dlugo, jak mieéci sie ona we wskazanym w cytowanym
przepisie katalogu. Biegly wskazal, ze kazda z przyjetych metod powinna prowadzi¢ do takich samym wnioskow.
O nieprawidlowoéci doboru metody sporzadzenia opinii nie moze skutecznie przekonywaé tre$¢ dokumentow
przygotowanych przez dr K. S. (k. 230-242). Sadowi nie jest wiadome, kim jest osoba ktora zlozyla o§wiadczenie i
jakie posiada kompetencje w zakresie szacowania warto$ci nieruchomosci. Z tej przyczyny dokument ten ma niewielkg
moc dowodowa i zostal pominiety przy ustalaniu stanu faktycznego sprawy. Zauwazy¢ nalezy, ze wskazana osoba jest
statystykiem, a w konsekwencji nie jest specjalistg z zakresu szacowania nieruchomoéci, ktéry wymaga od bieglego
szerszego niz tylko matematyczny spojrzenia na poddany ocenie problem. W konsekwencji wyliczenia statystyczne
przedstawione w zlozonych przez pozwanego opiniach prywatnych nie moga stanowi¢ wystarczajacej podstawy do
zanegowania wnioskow i wyliczen przedstawionych w opinii bieglego K. R. (2). Zwlaszcza, gdy mie¢ dodatkowo na
uwadze, ze wydajac opinie biegly sadowy dysponowal wiedza z zakresu obrotu nieruchomog$ciami, reakcji lokalnego
rynku na wprowadzenie strefy ograniczonego uzytkowania, jak rowniez positkowat sie wyliczeniami i opracowaniami
odnoénie spadku warto$ci nieruchomosci usytuowanych w poblizu lotnisk w kraju i na $wiecie.

Zdaniem Sadu o nierzetelno$ci opinii nie mogla takze §wiadczy¢ ilo§¢ nieruchomosci przyjeta przez bieglego dla
poréwnania. Biegly przyznal, Ze obecnie istnieje mala ilo$¢ transakcji przydatnych dla poréwnania na rynku. Stalo
sie to przedmiotem zarzutu ze strony pozwanego ktory argumentowal, ze zbyt mala iloé¢ transakeji poré6wnawczych
prowadzila do znieksztalcenia obrazu rynku. Opinie biegly sporzadzil przy zastosowaniu podejs$cia poréwnawczego,
przy uzyciu metody korygowania ceny $redniej. Przepis § 4 ust. 4 powolanego rozporzadzenia wskazuje, ze przy
wyborze takiej metody do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkana$cie nieruchomos$ci podobnych, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Biegly takich nieruchomoéci przyjal do poréwnania 66, a zatem i w tym zakresie nie naruszyt
obowigzujacych przepiséw. Skoro ustawodawca zastrzegl, ze metoda korygowania cen érednich spelni swa funkcje
jesli poréwnanych zostanie co najmniej kilkanascie nieruchomosci to wnioskowac nalezy, ze przy zalozeniu takiej
iloéci poréwnywanych nieruchomosci metoda jest rzetelna. Mozna zgodzié sie z twierdzeniem, ze wieksza ilo§é
porownywanych nieruchomosci gwarantuje lepszy obraz rynku, jednak w ocenie Sadu ilo$¢ przyjetych do poréwnania
nieruchomosci jest w pelni wystarczajaca. Pozwany nie przedstawil przekonujacych argumentéw na okoliczno$é, ze
dodanie wiekszej ilo$ci poréwnywanych nieruchomos$ci miato by istotny wplyw na wyniki badania. Argument taki
podnosi¢ mozna niezaleznie od tego, ile nieruchomosci przyjetych zostanie do poréwnania. Zawsze mozna podnosic,
ze porownacé nalezalo jeszcze wieksza ilo$¢ nieruchomosci. Argument ten bylby zatem skuteczny tylko gdyby dzialanie
bieglego naruszalo obowiazujace przepisy lub gdyby ilos¢ transakeji porownawczych byta razaco niska. Sytuacja taka
nie ma miejsca w niniejszej sprawie. Szczeg6lnego podkreslenia wymaga, ze w trakcie przestuchania biegly sadowy
wyjasénil, iz wszystkie nieruchomo$ci przyjete przez niego do poréwnania zostaly przez niego obejrzane i s3 mu znane,
co pozwala - w ocenie sadu - na przyjecie, iz dokonana przez bieglego wycena nie ma charakteru jedynie teoretycznego,
lecz osadzona jest silnie w realiach rynkowych, a przez to jest jeszcze bardziej wiarygodna.

Zdaniem Sadu wnioski pozwanego i jego zastrzezenia w zakresie opinii bieglego zmierzaja jedynie do przedluzenia
postepowania. Majac to na uwadze Sad oddalil wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii kolejnego bieglego
z zakresu szacowania wartoSci nieruchomosci. W ocenie Sadu okolicznosci, na ktére dowod z opinii bieglego byl
prowadzony zostaly dostatecznie wyjasnione, opinia nie budzi watpliwo$ci. Biegly odnidst sie do zglaszanych przez
strony zastrzezen w sposob dla Sadu przekonujacy. W ocenie Sadu uwagi podnoszone przez pozwana stanowia zwykla
polemike ze stanowiskiem bieglego i zmierzaja do przedluzenia postepowania. Tak samo oceni¢ nalezy wniosek



pozwanego o skierowanie opinii bieglego K. R. do Komisji Arbitrazowej (...) Federacji Stowarzyszen (...) w celu oceny
prawidlowosci sporzadzenia opinii.

Przy ustalaniu stanu faktycznego sprawy Sad za prawdziwe przyjal zeznania $§wiadka B. G. (na plycie CD - k.
99,111) przedstawiajace sposob funkcjonowania lotniska i podejmowane przez pozwanego dzialania zmierzajace do
ograniczenia halasu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Jednym z roszczen, ktoérych zasadzenia domagata sie E. N. bylo zadanie zaplaty 118.700 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 25 stycznia 2014 r. do dnia zaplaty tytulem szkody majatkowej wynikajacej z utraty wartosci
nieruchomosci, ktorej jest wlascicielka, w zwigzku z dzialalnoScig lotniska — emitowanym przez nie hatasem - i
utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania uchwala nr XVIII/302/12 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 30
stycznia 2013 .

Roszczenie to okazalo sie w calo$ci uzasadnione.

W mysél art. 317 § 1 k.c. Sad moze wydaé wyrok czeSciowy, jezeli nadaje sie do rozstrzygniecia tylko cze$¢ zadania lub
niektére z zadan pozwu; to samo dotyczy powodztwa wzajemnego. Na obecnym etapie postepowania zgromadzony
material dowodowy pozwala na wydanie rozstrzygniecia w przedmiocie odszkodowania z tytutu utraty wartoéci przez
nieruchomosé, ktorej wlascicielka jest powodka. Majac to na uwadze Sad wydal wyrok czeSciowy obejmujacy wskazane
WYyZej roszczenie.

Zgodnie z art. 129 ust 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska (dalej p.o.8.), jezeli w
zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci korzystanie z niej lub z jej czesci w dotychczasowy
sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wlasciciel
nieruchomosci moze zagda¢ wykupienia nieruchomosci lub jej czeéci. Zgodnie z ustepem 2 ww. artykutu, w zwigzku z
ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze zadaé¢ odszkodowania za poniesiona szkode;
szkoda obejmuje réwniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci. Odnoszac sie do podstawy prawnej roszczenia
powddki wskazaé nalezy, ze przewidziana w art. 129 p.o.$. odpowiedzialnoé¢ odszkodowawcza obejmuje takze te
szkody, ktore wynikaja z przekroczenia standardéw jakos$ci Srodowiska w zakresie emitowanego hatasu. Artykul 135
ust. 1 p.o.§., przewidujacy mozliwo$§¢é ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, jest wyjatkiem od zasady
wyrazonej w art. 144 ust. 1 p.o.S., zgodnie z ktéra eksploatacja instalacji w rozumieniu art. 3 pkt 6 p.o.S., nie
powinna powodowac przekroczenia standardow jako$ci $rodowiska. Wyjatek ten polega na tym, ze na terenie obszaru
ograniczonego uzytkowania eksploatacja instalacji moze powodowaé przekroczenie standardéw jako$ci Srodowiska.
W art. 129 - 136 p.o.$. ustawodawca uregulowal samodzielne podstawy odpowiedzialno$ci odszkodowawczej zwigzanej
z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci oraz z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania,
opierajac sie na zalozeniu, ze ryzyko szkéd zwiazanych z dzialalno$cia ucigzliwa dla otoczenia powinien ponosic¢
podmiot, ktory te dzialalnoéé¢ podejmuje dla wlasnej korzysSci. Przestankami tej odpowiedzialno$ci sg: wejscie w
zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci,
szkoda poniesiona przez wlasciciela nieruchomosci, jej uzytkownika wieczystego lub osobe, ktérej przystuguje prawo
rzeczowe do nieruchomodci, i zwigzek przyczynowy miedzy wprowadzonym ograniczeniem sposobu korzystania z
nieruchomoéci a szkoda. Z art. 129 ust. 2 p.o.$. wynika, iz szkoda jest takze zmniejszenie warto$ci nieruchomosci, co
koresponduje z pojeciem straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., przez ktéra rozumie sie miedzy innymi zmniejszenie
aktywow. Obnizenie wartoéci nieruchomosci stanowi przy tym wymierng strate, niezaleznie od tego czy wlasciciel
ja zbyl, czy tez nie zamierza podja¢ w tym kierunku zadnych dzialan. Nieruchomo$¢ jest bowiem dobrem o
charakterze inwestycyjnym. Wedlug art. 129 ust. 2 p.o.S., ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
jest takze ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego
uzytkowania pozostaje nie tylko obnizenie wartoSci nieruchomosci, bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych
bezposrednio w treéci rozporzadzenia o utworzeniu obszaru, lecz takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace
z tego, ze wskutek wejsScia w zycie rozporzadzenia dochodzi do zawezenia granic wlasnoSci (art. 140 k.c. w zw. z art.



144 k.c.), i tym samym $cie$nienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci potozonej na obszarze
ograniczonego uzytkowania. O ile bowiem wlasciciel przed wejSciem w zycie rozporzadzenia mogt zada¢ zaniechania
immisji (halasu) przekraczajacej standard ochrony $rodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego
uzytkowania mozliwosci takiej zostal pozbawiony. Inaczej méwiac, szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art.
129 ust. 2 p.o.$., jest takze obnizenie wartoSci nieruchomosci wynikajgce z faktu, iz wlaSciciel nieruchomosci bedzie
musiat znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje (np. halas) (por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 24
lutego 2010 r. III CZP 128/09, LEX nr 578138).

Zdaniem Sadu w niniejszej sprawie istnieje zwigzek przyczynowy pomiedzy utworzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania i ograniczeniami powddki w korzystaniu ze swojej nieruchomos$ci (i w zwigzku z korzystaniem z
niej — ze Srodowiska), wynikajacych z halasu zwigzanego z funkcjonowaniem lotniska L., a szkoda powodki w
postaci zmniejszenia wartoéci nieruchomosci. Obszar ograniczonego uzytkowania dla terenéw wokot lotniska E.
wprowadzono dlatego, ze nie mozna bylo dotrzymaé standardéw emisji halasu dla §rodowiska. Halas natomiast
ogranicza spos6b korzystania z nieruchomosci powddki, bo w zwigzku z utworzeniem obszaru pow6dka musi znosic¢
przekroczenia norm halasu na swojej nieruchomoéci. Jak wynika z opinii bieglego z zakresu szacowania wartoéci
nieruchomoéci nabywcey nieruchomos$ci wiaza polozenie nieruchomosci w obszarze ograniczonego uzytkowania
przede wszystkim z halasem. Dla nich strefa obszaru ograniczonego uzytkowania wiaze sie z ucigzliwo$cia zwiekszonej
emisji halasu, a to wplywa na decyzje o kupnie nieruchomosci polozonej w strefie za nizsza cene w poréwnaniu z
nieruchomoéciami polozonymi na terenach podobnych, a polozonych poza strefa. W zwigzku z tym jest oczywiste,
ze zmniejszenie warto$ci nieruchomoséci powodki wyliczone przez bieglego jest zwigzane z wprowadzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania, a konkretnie z ograniczeniem w korzystaniu z nieruchomo$ci zwiazanym z korzystaniem
ze $rodowiska polegajacym na obowigzku znoszenia przekroczen norm halasu lotniczego.

W ocenie Sadu nie zastlugiwal na uwzglednienie zarzut pelnomocnika pozwanego, ze w chwili nabycia nieruchomosci
przez powodke lotnisko juz istnialo, emitowalo halas, a zatem w kolejnych latach nie doszlo do spadku wartoéci
nieruchomoéci spowodowanego istnieniem lotniska, a co za tym idzie powstania szkody. Wskazaé nalezy, ze w
tym okresie immisje emitowane przez lotnisko mialy znacznie mniejsze natezenie, co wynika wprost ze statystyki
lotéw/ ruchu lotniczego/ ruchu pasazerskiego przedlozonej przez pozwanego do odpowiedzi na pozew. Jak wskazano
powyzej, w 2000 r. z (...) skorzystalo 227.847 pasazerdw, przy 13.225 operacjach lotniczych. W 2008 r. liczba
pasazeréw wyniosla juz 1.274.679 przy 23.609 operacji lotniczych, natomiast w 2012 r. liczby te odpowiednio wynosily
1.595.221 i 25.261. Zatem wzrost natezenia ruchu od 2000 roku jest znaczny. Natomiast do 2034 r. (...) przewiduje
jeszcze zwiekszenie operacji lotniczych. Zmniejszenie warto$ci nieruchomosci powd6dki nastapilo dlatego, ze poziom
natezenia halasu na tym lotnisku zwiekszyt sie znaczaco w zwigzku z jego rozbudowa. A zatem po nabyciu przez
nig wlasno$ci nieruchomosci nastapily zdarzenia, ktore spowodowaly spadek warto$ci nieruchomoéci. Nie mozna
bylo takze 6wczednie przewidzieé, ze dojdzie do wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, ktory niejako
usankcjonuje ponadnormatywny halas emitowany przez lotnisko, pozbawiajac tym samym wtascicieli nieruchomosci
prawa do zadania zaniechania ucigzliwych emisji, ktore sa zwigzane immanentnie z wlasnoscig nieruchomosci (por.
wyrok SN z dnia 12 kwietnia 2010 r., IT CSK 685/09, L.).

W ocenie Sadu bez znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy byly podnoszone przez pelnomocnika pozwanego
zarzuty, ze pozwany podejmuje Srodki majace na celu zminimalizowanie ucigzliwos$ci zwiazanych z dzialalno$cia
lotniska dla sasiednich nieruchomos$ci mieszkalnych. Dzialania te, jak wynika z opinii bieglego, nie doprowadzily
do zmniejszenia poziomu hatasu do takiego poziomu, ktéry odpowiadalby normom wskazanym w wyzej cytowanym
rozporzadzeniu i tym samym umozliwilyby zlikwidowanie obszaru ograniczonego uzytkowania utworzonego dla
lotniska P. — L.

Z opinii bieglego wynika, ze w zwiazku z wej$ciem w zycie uchwaly Sejmiki Wojewddztwa (...) nr XVIII/302/12 z dnia
30 stycznia 2012 r. nastapil spadek wartoéci nieruchomosci powodki znajdujacej sie w strefie wewnetrznej obszaru
ograniczonego uzytkowania lotniska k.. Spadek ten stanowi r6znice miedzy wartoScia gruntu wg stanu na dzien 28
lutego 2012 r. wg aktualnego przeznaczenia, a warto$cia gruntu wg stanu z dnia 28 lutego 2012 r. traktowanego
jako terenu nie obciazonego ponadnormatywnym halasem i zwigzanym z nim ograniczeniami. Z wyliczen bieglego



wynika, Ze spadek warto$ci rynkowej nieruchomoéci powddki polozonej w P. przy ul (...) stanowi kwote 118.700 zl.
Powyzsza kwota zdaniem Sadu stanowi szkode powoda w zwiazku z usytuowaniem przedmiotowej nieruchomosci
w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P. - E. w P., ktéra pozostaje w adekwatnym
zwigzku z istniejacymi na tym terenie przekroczeniami norm halasu i wynikajacymi z tego ograniczeniami w prawie
wlasno$ci powddki. Obowiazek znoszenia tych przekroczen wynika za$§ z wprowadzenia obszaru ograniczonego
ww. uchwala nr XVIII/302/12. Powodka nie moze korzystaé ze swojej nieruchomosci wolnej od halasu lotniczego,
przekraczajacego nadto dopuszczalne przez obowiazujace prawo poziomy emisyjne. W ocenie Sadu utrata wartoéci
nieruchomos$ci powodki nie jest szkoda jedynie hipotetyczng, aktualizujaca sie dopiero w chwili rozporzadzenia
prawem. Wlasno$¢é nieruchomoséci stanowi dobro o charakterze inwestycyjnym, jest lokatg kapitalu. Sad podziela
stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uchwale z 12.10.2001r. III CZP 57/01 (publik. OSNC 2002, nr 5, poz. 57),
ze anachronizmem jest przyjmowanie réznych sposobéw okreslenia wartosci takich samych rzeczy w zalezno$ci od
tego, czy sa przeznaczone do normalnego uzywania i korzystania przez wlasciciela, czy tez s przeznaczone do zbycia.
W warunkach gospodarki rynkowej kazda rzecz majaca warto$¢ majatkowa moze by¢ w kazdym czasie przeznaczona
na sprzedaz. Zbycie rzeczy jest takim samym uprawnieniem wiasciciela, jak korzystanie z niej, wobec czego traci takze
znaczenie odroéznienie warto$ci uzytkowej rzeczy od jej warto$ci handlowej. Miernikiem wartoéci majatkowej rzeczy
jest pieniadz, a jej weryfikatorem rynek. Rzecz zawsze ma taka warto$¢ majatkowa, jaka moze osiagnac na rynku.
Obnizenie warto$ci nieruchomosci stanowi przy tym wymierna strate, niezaleznie od tego czy wlasciciel ja zbyl, czy tez
nie zamierza podja¢ w tym kierunku zadnych dzialan, nieruchomo$c¢ jest bowiem dobrem o charakterze inwestycyjnym
(por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 13 stycznia 2011 1., I ACa 1028/10, LEX nr 898628, a takze wyroki tego Sadu z dnia
14 lipca 2010 1., sygn. akt I ACa 864/09, z dnia 30 wrze$nia 2010 r., sygn. akt I ACa 210/10, z dnia 25 sierpnia 2010
r., sygn. akt I ACa 626/09 i z dnia 17 czerwca 2010 r., sygn. akt I ACa 772/09).

O odsetkach ustawowych od zasadzonego $wiadczenia Sad orzekt na podstawie art. 455 k.c. wzw. z art. 481§ 1i 2 k.c.

W myél art. 481 § 1 k.c. jezeli dluznik opo6znia sie ze spelnieniem Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie ponioést zadnej szkody i chociazby op6Zznienie bylo nastepstwem
okolicznoSci, za ktére dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi.

Zgodnie z trescig art. 455 k.c. jezeli termin spelnienia §wiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z wlasciwosci
zobowigzania, §wiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dtuznika do wykonania.

Zadanie zaplaty odsetek ustawowych od zasadzonego $wiadczenia znajdowalo uzasadnienie w powolanych wyzej
przepisach. Roszczenie powodki stalo sie wymagalne z chwilg skutecznego doreczenia pozwanemu wezwania do
zaplaty. Nastapilo to w dniu 25 stycznia 2014r. W pi$mie stanowigcym zgloszenie roszczenia i wezwanie do zaplaty
powddka precyzyjnie okreslila wysoko§¢ roszcezenia jakiego zaplaty sie domagala, wskazala tez krotkie uzasadnienie
faktyczne i prawne swego roszczenia. Skoro z treSci art. 455 k.c. wynika, ze Swiadczenie powinno bylo zostac
spelnione niezwlocznie, Sad przyjal, ze pozwany pozostaje w op6znieniu ze spelnieniem §wiadczenia od 25 stycznia
2014 r. Zaznaczy¢ tez nalezy, ze juz bezposrednio po doreczeniu zgloszenia szkody mogl samodzielnie ocenic
zasadno$¢ roszczenia w Swietle obowiazujacych przepisow i ustalié¢, czy doszlo do spadku warto$ci nieruchomosci,
a jesli tak, to w jakim stopniu. Skoro z czynno$ciami tymi zwlekal, musiatl liczy¢ sie z obowiazkiem zaplaty
odsetek za opdZznienie w spelnieniu §wiadczenia. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy bez znaczenia jest okoliczno$é,
Ze opinia bieglego, w oparciu o ktéra Sad wydal wyrok, zostala wydana w maju 2015r. Podkresli¢ nalezy, ze
okolicznoS$ci zwigzane z wplywem obszaru ograniczonego uzytkowania na warto$¢ nieruchomosci byly znane lub
powinny by¢ znane pozwanemu jako profesjonalnemu podmiotowi i to juz z racji trwajacych od kilku lat proceséw
odszkodowawczych w zwiazku z prowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska k.. Zatem pozwany
winien podja¢ starania o polubowne zakonczenie sporu pomiedzy stronami juz w nastepstwie otrzymania wezwania
do zaplaty z 14 stycznia 2014 r. Tymczasem pozwany nie podjal nawet staran celem oszacowania na podstawie opinii
rzeczoznawcy majatkowego powolanego na zlecenie pozwanego co do spadku warto$ci nieruchomos$ci powodow.
Pozwany ograniczyt sie jedynie do jednozdaniowego twierdzenia, ze nie przewiduje tego typu wyplat.



Majac natomiast na wzgledzie, ze wyrok czeSciowy nie jest orzeczeniem konczacym sprawe w rozumieniu przepisu
art. 108 § 1 k.p.c., sad nie orzekl w nim o kosztach postepowania.

SSO Hanna Ratajczak



